S.C. COCOR TURISM S.A. Raport de evaluare
Complex Cocor, statiunea Neptun, jud. Constanta

CONCLUZII SI RECOMANDARI

Datele, informatiile si valorile reflectate in procesul de analiza si
diagnostic si cele determinate in procesul de evaluare, [-au condus pe
evaluator, care nu a avut in vedere informatii, clauze contractuale sau daune-
interese, altele decat cele prezentate explicit in cuprinsul prezentului raport de
evaluare, la data de referinta a evaluarii, la urmatoarele concluzii:

Obiectiv: Imobil Complex Cocor - hotel, restaurant, piscina, anexa restaurant si cladire
multifunctionala (constructii+teren)

Amplasare . statiunea Neptun, jud. Constanta
Proprietar: S.C. COCOR TURISM S.A.
Utilizator: SC COCOR TURISM SA

Drept evaluat: dreptul deplin de proprietate asupra constructiilor si terenului

Scopul evaluarii: determinarea valorii juste a constructiilor si a terenului pentru inscrierea
in contabilitate

Data de referinta a evaluarii: 31.12.2010

Curs de referinta B.N.R. : 3,2045 LEI/USD si 4,2848 LEI/EUR.

Teren:
Suprafata teren (mp) 17.569,94
Valoare de piata teren (LEI) 7 905 000

Constructii contul 212:

Descriere constructii: Hotel corpurile A si B, respectiv constructiile C1 si C2: Constructii cu regim de inaltime
P+3E, cu fundatii continue din beton armat, structura de rezistenta din beton armat (stalpi si grinzi), inchideri
si compartimentari din zidarie de caramida, plansee din beton armat turnat monolit si acoperis terasa
necirculabila din beton armat cu hidroizolatie din carton asfaltat. Finisajele exterioare sunt din tencuieli
driscuite fin si zugraveli lavabile. Cele interioare sunt superioare, de actualitate, avand in vedere faptul ca
hotelul a fost renovat si modernizat in cursul anului 2003, respectiv tavane din gipscarton si cu zugraveli
decorative la pereti si lavabile la tavane, placaje din faianta in grupurile sanitare si pardoseli din gresie in
camere, bai si pe holuri, pardoseli din gresie in receptie si in bar si plafoane si scafe din gipscarton.

Tamplaria interioara este din lemn (noua) si cea exterioara este partial din aluminiu cu geam termopan in
spatiile comune si din PVC cu geam termopan in camere. Apa calda menajera este asigurata de o centrala
termica proprie pe motorina.

Accesul principal in hotel se realizeaza pe latura vestica, prin corpul de legatura C3. In receptie este un bar
cu o capacitate de cca. 10 locuri, dar care are capacitate de deservire si a spatiior de odihna din receptie.
Toate cele 234 de camere de cate 2 locuri (din cele doua corpuri de cladire C1 si C2) au balcoane.

Corpul de legatura C3: Constructie cu regim de inaltime S+P+3E, cu fundatii continue din beton, structura
de rezistenta pe cadre, cu inchideri si compartimentari din zidarie de bca si acoperis terasa necirculabila din
beton armat cu hidroizolatie din carton asfaltat.Finisajele interioare si exterioare sunt similare cu cele de la
corpurile CI si C2. Cladirea finalizata in anul 2005 are urmatoarele functiuni:

- subsol. centrala termica, statie hidrofor, grup electrogen, spalatorie, depozit, scara de aces si lift de marfa.
- parter: extindere zona receptie-intrare, zona de circulatie care face legatura cu restaurantul, grupuri
- etaj 1. birou si secretariat deasupra intrarii la receptie, patru apartamente si spatiile de circulatie aferente

- etaj 2: birou, patru apartamente si spatiile de circulatie aferente. /
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Restaurant C4: Constructie independenta cu regim de inaltime parter, cu fundatii continue din beton si izolate
tip pahar sub stalpi, stalpi prefabricati din beton armat, console din beton armat la partea superioara a
stalpilor, acoperis din chesoane din beton armat cu hidroizolatie din carton bitumat initial, inchideri din
zidarie de caramida si tamplarie din aluminiu cu geam termopan si compartimentari din zidarie de caramida.
[Amenajarile interioare au fost executate in 2 etape.

In perioada 2003-2005 au fost inlocuite instalatiile sanitare si electrice, tamplaria interioara si exterioara, au
fost executate pardoseli din gresie, placari cu faianta in bucatarie si in grupurile sanitare, La interior s-a
montat un nou plafon fals din gipscarton pentru a masca instalatiile de climatizare, placari cu piatra si
zugraveli lavabile la exterior,

Pentru a rezolva problema termoizolatiei si a hidroizolatiei la acoperis a fost realizata o sarpanta metalica
peste care s-au aseazat panouri termoizolante tip sandwish Kingspan. In 2008 au fost finalizate lucrarile
pentru : placari partiale la pereti cu piatra Baia, mici compartimentari din rigips, scafe si spoturi, perete sticla
si zugraveli lavabile , iar la exterior s-a realizat hidroizolatia cu sistem de protectie - lamele luxalon.

Restaurantul este prevazut cu instalatie de ventilare-climatizare noua, recent inlocuita in scopul asigurarii
unei functionari permanente. Totodata restaurantul are toate dotarile necesara functionarii (inclusiv camere
frigorifice in bucatarie).

Restaurantul este clasificat la 4 stele si are un numar de 350 locuri, din care: 200 locuri in saloane si 150
locuri pe terasa acoperita (care se inchide cu tamplarie din aluminiu cu geam termopan in extrasezon.

Piscine C6. In curtea interioara a complexului exista si doua piscine cu toate instalatiile si echipamentele
necesare functionarii, una rotunda ce copii si a doua dreptunghiulara pentru adulti).

Bar C7: barul acoperit si terasa descoperita aferenta au fost construite in anul 2004, pentru a deservi piscina
si este utilizat doar sezonier.

Uzura fizica, functionala si morala Uzura fizica, a constructiilor vechi, este mica in raport cu durata de viata
consumata, datorita lucrarilor de reparatii, renovare si modernizare realizate in ultimii ani. Uzura fizica a
constructiilor noi este in concordanta cu "varsta” acestora.

Data punerii in functiune

estimata 1970 pentru hotel (CI si C2),
restaurant C4 si piscina C6, 2005
pentru Corpul de legatura C3 si pentrul
Barul piscina C7; 2007 - parcarea;
2009 - pentru cladirea multifunctionala

C5 si magazii.
Suprafata construita la sol restaurant (mp) 1644,00
Suprafata construita la sol hotel (mp) 2400,00
Suprafata construita desfasurata hotel (mp) 10228,00

Constructii contul 231:

Cladirea multifunctionala C5:Constructii cu regim de inaltime S + subpanta subsol + P+3E+E4 (et tehnic), cu
fundatii din beton armat, structura de rezistenta din beton armat (stalpi si grinzi), inchideri la fatade din
zidarie POROTHERM, pereti cortina pe structura din aluminiu cu geam termopan, compartimentari din gips -
carton pe structura metalica usoara, panouri din sticla si partial zidarie de caramida, plansee din beton armat
si acoperis terasa necirculabila din beton armat cu hidroizolatie din carton asfaltat. Finisajele exterioare sunt
din placaj cu panouri din aluminiu, placaj cu piatra naturala, balustrade de sticla securizata pe structura de
perete cortina, lamele din aluminiu pe structura metalica. Cele interioare sunt superioare, de actualitate,
respectiv tavane din gipscarton, cu scafe si fante si cu zugraveli decorative la pereti si lavabile, placaje din
faianta in grupurile sanitare si pardoseli din gresie si parchet de stejar sau lemn exotic, marmura.

Piscina SPA - desi este parte integranta a constructiei C5, situata la etajul 3 al acesteia, se va evalua separat
avand pozitie separata in evidentele contabile ale beneficiarului lucrarii.

Caracteristici tehnice: fiind o piscina speciala din mai multe puncte de vedere, in primul rand pentru ca este
asezata la ultimul etaj al unei cladiri, la o inaltime deasupra solului de cca. 15 m, deasupra camerelor de
tratament si recreere de la etajele inferioare, ii confera un statut de unicat. Structura metalica pe care a fost
executata turnarea betonului asigura structura de rezistenta

Suprafata construita desfasurata cladire multifunctionala (mp) \ //7 4824,00

)
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CONSTRUCTII - CONT 212

VALOARE DE INVENTAR (LED) 12 688 200
VALOAREA RAMASA DE AMORTIZAT (LED) 10245 063
VALOARE DETERMINATA PRIN COSTURI (LED) 17 221 866
DETERMINAREA VALORII PRIN DCF (LEI) 10 346 292
VALOARE JUSTA (LED) 10679 843

CONSTRUCTII - CONT 231

VALOARE DE INVENTAR (LED) 26 992 661
VALOAREA RAMASA DE AMORTIZAT (LED) 26 992 661
VALOARE DETERMINATA PRIN COSTURI (LED) 20092 513
VALOARE JUSTA (LED) 20092 513

TEREN - SUPRAFATA TOTALA 17 569,94MP

VALOARE DE INVENTAR (LED) 7711150
VALOAREA RAMASA DE AMORTIZAT (LED) 7711150
VALOARE DETERMINATA PRIN COSTURI (LED) 7 905 000
VALOARE JUSTA (LED 7 905 000

Abordarea acestei evaluarii a avut la baza recomandarilor Standardului
International de Evaluare nr. 12- GNI2 "Evaluarea proprietatilor
generatoare de afaceri PGA" . Proprietatile precum "hoteluri, statii de
benzina, restaurante, care in mod uzual , se tranzactioneaza pe piata ca fiind
entitati in functiune.

Toate valorile sunt calculate in valoarea constantd a monedei nationale
la data de referinta a evaluarii (proces neinflationist), nu includ TVA si nu au
in vedere cheltuieli sau taxe implicate de contractul dintre partile interesate
de negocierea

Desigur ca proprietarul, respectiv un potential cumparator, pot avea,
argumentat, alte pareri, sustindnd oricare alta dintre valorile de evaluare
determinate sau orice alta valoare rezultata dintr-un alt proces de evaluare.

[ A
ing. Olga JALQBA-UDOR ec. Bristena DO,

BRISTENA

Looﬂf VALUATOY
* ANEVAR

09.02.2011
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